




































































































































































































































































































































































































The  issues  raised are not  intended  to be exhaustive.  If you  think  there are other opportunities  to 

















of  undertaking  the  review  of  Queensland’s  property  laws.  The  Department  or  the  Queensland 
University  of  Technology  may  contact  you  for  further  consultation  regarding  the  review.  Your 
submission may also be released to other government agencies as part of the consultation process. 
Submissions provided to the Department and the Queensland University of Technology in relation to 
this  paper will  be  treated  as  public  documents.  This means  that  they  may  be  published  on  the 













The  material  presented  in  this  publication  is  distributed  by  the  Queensland  Government  as  an 
information  source  only.  The Department  and  the Queensland University  of  Technology  hold  no 
liability for any errors or omissions within this publication. This publication is not intended to provide 
legal  advice  and  any  decisions  made  by  other  parties  based  on  this  publication  are  solely  the 
responsibility of those parties. Information contained in this publication is from a number of sources 
and,  as  such,  does  not  necessarily  represent  government  or  departmental  policy.  The  State  of 
Queensland and the Queensland University of Technology make no statements, representations or 




















In August 2013,  the  former Queensland Government  engaged  the Commercial  and Property  Law 








































(1) No assurance of  land shall be valid  to pass an  interest at  law unless made by deed or  in 
writing signed by the person making such an assurance. 
(2) This section does not apply to –  
(a)  a  disclaimer  made  under  any  law  relating  to  bankruptcy  in  force  before  or  after  the 
commencement of this Act or not required to be evidenced in writing; or 


























The underlying objective of  the Statute of Frauds more generally was  to prevent  fraud caused by 
















2  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Review  of  the  Statute  of  Frauds  1677;  the  Statute  of  Frauds 
Amendment Act 1828; the Statute of Frauds and Limitations of 1867 (Qld) and the Sale of Goods Act 1896 (Qld), 
Report No. 6 (1970) 8.  
3  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Review  of  the  Statute  of  Frauds  1677;  the  Statute  of  Frauds 
Amendment Act 1828; the Statute of Frauds and Limitations of 1867 (Qld) and the Sale of Goods Act 1896 (Qld), 
Report No. 6 (1970).  ‘Livery of seisin’ was the dominant method of transferring land for many centuries.  The 




4 G.H.L Fridman,  ‘The Necessity  for Writing  in Contracts within  the Statute of Fraud’  (1985) 35 University of 
Toronto Law Journal 43, 47. 
5 G.H.L Fridman,  ‘The Necessity  for Writing  in Contracts within  the Statute of Fraud’  (1985) 35 University of 
Toronto Law Journal 43, 47. 


















































































































to be  in writing  is concerned broadly with the  ‘effect of equitable dispositions of  land, and follows 
section 23C of the Conveyancing Act of New South Wales...’.20  The QLRC noted in its later 1973 report 
when referring to section 4 of the Statute of Frauds and the instruments in writing provisions that: 
  These provisions are  identical with those proposed by the Commission  in  its Report (QLRC 6) on the 
Statute of Frauds.  As pointed out in that Report, the reform of these statutory provisions is an essential 







20  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 10.  The Queensland Law Reform Commission noted one difference between the New South Wales 
provision  and  the  proposed Queensland  provision  related  to  section  23(1)(c)  and  the  requirement  in  that 
provision that the disposition of the relevant interest must be in writing as opposed to being ‘manifested and 
proved by some writing signed by the disponor’. 









that most of  the problems of  interpretation  ‘revolve around  s 11(1)(c)’.23   Some of  the problems 
identified at the time included the scope of its coverage (equitable interests in personalty as well as 
land  and  whether  it  extended  to  a  contract  for  disposition  of  an  equitable  interest).  The  QLRC 






interests)26 and  the disposition of existing  interests.   The  terms  ‘disposition’  is broadly defined  in 
Schedule 6 of the PLA to include: 
……..  a  conveyance,  vesting  instrument,  declaration  of  trust,  disclaimer,  release  and  every  other 















































There  have  been  ongoing  difficulties  associated  with  the  interpretation  of  section  11  (and  its 
equivalent  in  other  jurisdictions).    The  interpretation  problems  stem  from  both  the  interaction 























31 Duncan  and Vann,  Property  Law  and  Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan  and A Wallace,  Thomson 
Reuters, (looseleaf) [2.190]. 

















of writing means  the arrangement  is not enforceable.   Section 11 requires  the creation or 
disposition of the interest to be in writing and the issue of enforceability of agreements is not 
directly covered.34 







































 section 126 of  the  Instruments Act 1958  (Vic)  is  concerned with  the enforcement of  land 
contracts, while section 53 prescribed  formalities of writing  for  the creation or  transfer of 
interests in land and personal property; and 












application of  sections 11 and 59  to any  fact  situation.’45  A  summary of  the Courts’ approach  to 
interpreting and distinguishing the two sections includes: 
 subsection  11(1)(a)  and  section  59  of  the  PLA  sets  out  different  formal  requirements  for 






















 ‘a  contract  for  sale’  as  required  in  section  59  ‘consists  of  executory  promises  to  sell  or 
otherwise dispose of an interest in land in the future’;47  
 a ‘disposition of’ an interest in land under section 11(1)(a) of the PLA is not executory in nature 
and will  arise  at  the  ‘stage  of  performance  of  an  agreement  or where  there  is  no  prior 
agreement in relation to the creation of an interest in land.’48  It will not apply if there is no 
more than an agreement to ‘assure property in the future’;49 
 section  59  does  not  require  a  note  or memorandum  of  an  agreement which  effects  the 
‘creation’ of an interest in land, ‘no doubt because any mischief that might arise by reason of 
the  absence  of  documentary  proof  of  the  creation  of  interests  in  land  is  thought  to  be 
sufficiently addressed by s 11 of the Property Law Act’.50  Further, it is not possible to dispose 
of land or an interest in land unless it has been created; and 
 there  is  case  law  support  for  the position  that  the creation of an  interest  in  land  is not a 
disposition.51 
The  authorities  tend  to  support  the  position  that  section  11(1)(a)  (and  its  equivalent  in  other 
Australian and United Kingdom jurisdictions) does not have any application to a contract for the sale 
of  land  under  section  59.52    This  is  consistent with  the  approach  advocated  by  Seddon  that  the 
legislative requirement that  ‘no  interest  in  land can be created or disposed of except by writing...’ 

















52 W D Duncan,  ‘An Agreement  to Create  an  Interest or a Disposal of an  Interest?’  (2007) 21(9) Australian 
Property Law Bulletin (newsletter).  See McLaughlin v Duffill [2010] Ch 1 [20] – [21]; Duff v Blinco (No.2) (2007) 








performance.    In his article Seddon noted  the QLRC  recommendation  that  section 11(1)(c) be  repealed but 
considered that an additional measure was needed to make it clear in all jurisdictions that contracts for the sale 
of land did not need to be in writing but rather needed only be evidenced in writing (at 414). 























11(1)(a)  encompasses  equitable  interests  in  land,  then  it  is  not  clear  what  work  section 
11(1)(c) undertakes.    The  term  ‘interest  in  land’  in  section 11(1)(a)  is defined  in  the Acts 
Interpretation Act 1954 (Qld) to mean a legal or equitable interest in the land or a right, power 
or privilege over, or in relation to, the land;57 
 inconsistent  references  to  authority  being  required  in  writing  between  the  subsections.  



































the  interpretation of section 11(1) more generally,  the recent case  law appears  to have navigated 
through the provisions by considering the nature of the transaction in question and assessing it against 
sections 11  and 59  to  identify which provision may be  relevant.   Ultimately, whether or not  any 























































although  it still requires writing  if there  is the disposition of an equitable  interest  in a ‘mixed fund’ 
comprising partly land and partly personal property.61 















































































 the  recognition  of  the  formality,  seriousness  and  sometimes  the  complexity  of  land 
transactions which justified the requirement of a written memorandum;73 

















72 Note  that  the proposal  in  relation  to  section 4 of  the Statute of Frauds and  section 5 of  the Queensland 




73  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Review  of  the  Statute  of  Frauds  1677;  the  Statute  of  Frauds 
Amendment Act 1828; the Statute of Frauds and Limitations of 1867 (Qld) and the Sale of Goods Act 1896 (Qld), 
Report No. 6 (1970) 7. 
74  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Review  of  the  Statute  of  Frauds  1677;  the  Statute  of  Frauds 
Amendment Act 1828; the Statute of Frauds and Limitations of 1867 (Qld) and the Sale of Goods Act 1896 (Qld), 
Report No. 6 (1970) 7‐ 8. 
75  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Review  of  the  Statute  of  Frauds  1677;  the  Statute  of  Frauds 
Amendment Act 1828; the Statute of Frauds and Limitations of 1867 (Qld) and the Sale of Goods Act 1896 (Qld), 
Report No. 6 (1970) 9. 
76  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Determine the Application of Certain Imperial Statutes, Working 
Paper (1972). 

































































There  are  a  number  of  factors  which  support  the  retention  of  section  59  of  the  PLA  and  the 
requirement for writing in relation to transactions for the sale of land.   
4.2.2.1. Established	body	of	case	law		
There  is  a  large  body  of  established  case  law  interpreting  section  59  of  the  PLA  (and  equivalent 










4.2.2.3. Reform	 in	 the	 United	 Kingdom	 has	 raised	 other	 issues	
associated	with	the	requirement	for	writing	
Even though the Law Commission in the United Kingdom undertook an extensive review of section 40 
of  the  Property  Law  Act  1925  (UK)  and  identified  a  variety  of  problems  with  the  provision,  the 
Commission’s view and  feedback  from  consultation with  relevant  stakeholders  resulted  in  reform 
which still retained the formality requirement (although in a different form).  The illustration provided 












different  set  of  issues  and  arguably  has  not  provided  improved  certainty  or  workability  of  the 
requirement for writing.88  Some of the key issues arising from section 2 include: 
 ongoing uncertainty arising from the effect of non‐compliance with section 2(1) of the Law of 











 a broader concern about  the section  relates  to  the balance between certainty of knowing 
whether a contract exists and fairness.  The section is clear about when a binding contract is 
made  and  what  the  terms  are,  however,  there  will  always  be  situations  where  unfair 
advantage is taken by one party over another or where informal agreements are made.94 


















































 a contract for the sale or other disposition of  land must be  in writing and comply with the 
other requirements in section 2 in order to be valid and enforceable;98 
 failure to comply with section 2 means that any non‐complying contract is void;99 
 a  contract  can  no  longer  be  valid  but  unenforceable  because  it  did  not  comply with  the 
statutory requirements of writing (as was the case under section 40).100  As a consequence the 
doctrine of part performance  is no  longer  available  as no  contractual obligation  exists  to 
enforce where section 2  has not been complied with;101 and 

















































 No  reform  should  increase  the  likelihood  of  contracts  for  the  sale  (or  other  disposition)  of  land 
becoming binding before the parties have been able to obtain legal advice; 
 If any reform  is unable to reduce the risk of  injustice, the reform should at  least not  increase  it.    In 
























o Uncertainty  regarding what was actually covered by  the phrase  ‘or any  interest  in 
land’; 
o The creation of a number of extensions or exceptions (aside from part performance) 
to  enable  the  enforcement  of  contracts  that  were  valid  but  lacked  sufficient  
‘memorandum’; 
o Ongoing  uncertainty  regarding  what  constitutes  a  signature.    For  example,  is  it 
sufficient that there is a name alone or will initials be acceptable as a signature?; 





















































17. Do  you  have  any  view  as  to whether  retaining  a writing  requirement  in  relation  to 

















20. Do  you  think  section  59  of  the  PLA  should  be  retained,  revised,  replaced  or  simply 
repealed with no replacement? 
 


















5.1. Will	 an	 electronic	 communication	 satisfy	 the	 writing	
requirement	in	section	59	of	the	PLA?	




Electronic  transactions  legislation  has  been  introduced  throughout  Australia,  including  at  the 






In  the  context  of  contract  formality  provisions,  the  ETA  will  only  be  relevant  where  a  writing 
requirement  is  given  by  an  electronic  communication,  for  example  by  email.    The  relevant  ETA 
provisions have the effect that if a person is required to give information in writing, that requirement 
is  taken  to  have  been  met  if  the  person  gives  the  information  by  means  of  an  electronic 
communication.  The term ‘electronic communication’ is defined in the ETA to mean: 
(a) a  communication  of  information  in  the  form  of  data,  text  or  images  by  guided  or  unguided 
electromagnetic energy; or 




















Services Pty  Ltd.121  McMurdo  J considered whether material within a Dropbox  formed part of an 
electronic communication for the purposes of section 11 of the ETA.  In his view, material contained 
within the Dropbox was not part of an electronic communication because: 




This  will  mean  that  the  application  of  section  11  is  limited  to  contract  formed  by  electronic 
communication such as an email and will not extend to the situation where a contract  is signed by 
parties on a website. 






























that  the  agreement was  in writing  and  signed.    The Court  applied  section 9 of  the  Electronic  Transactions 












The  amendment  to  section  126  occurred  as  part  of  the  broader  introduction  of  electronic 


























5.2. Will	an	electronic	signature	satisfy	the	 ‘signing’	requirement	 in	
section	59	of	the	PLA?	
The  issue  in  relation  to electronic  signature  is whether  this  type of  signature will  satisfy  formality 
requirements.  Under section 59 of the PLA, as with the requirement for writing, failure to sign the 
















regarding whether an electronic signature satisfies a statutory signature requirement  is  limited.    In 
McGuren v Simpson132 this issue was considered in the context of the Limitation Act 1969 (NSW) and 
one of the issues in the case was whether an email was sufficient to satisfy an acknowledgment that 
was  required  to be  in writing and  ‘signed’  for  the purposes of  that Act.   The Court held  that  the 











 the  signature  must  be  as  reliable  as  was  appropriate  for  the  purposes  for  which  the 
information was communicated; and 








131 S Christensen, W Duncan  and R  Low, Moving Queensland Property  Transactions  to  the Digital Age: Can 
Writing  and  Signature  Requirements  be  Fulfilled  Electronically:  A  case  for  reform  based  upon  Electronic 





Moving Queensland  Property  Transactions  to  the Digital  Age:  Can Writing  and  Signature  Requirements  be 









to  modernise  electronic  commerce  laws.’ 135    The  effect  of  this  amendment  is  to  overcome  any 
uncertainty regarding the way ‘require’ is interpreted and makes  it clear that section 59 of the PLA 
would qualify as a State law that ‘requires’ signature.136  However, the ETA does not resolve all issues 
associated  with  electronic  signatures  and  the  statutory  formality  requirements  in  relation  to  a 
signature.   
5.3. Outstanding	 issues	 in	 relation	 to	 electronic	 signatures	 and	
section	59	of	the	PLA?	





5.3.1. Signature	 attached	 to,	 or	 closely	 associated	 with,	 the	 electronic	
document	
There  is no provision which requires the electronic signature to be attached or associated with the 
electronic document.   This  is obviously  relevant  for  the purposes of authenticating  the electronic 
communication.   Under the PLA, an  important aspect of signature  is that  it  is clearly affixed to the 
document and makes a mark on the document.  If the signature is attached or closely associated with 
the document, it is arguably easier to identify any change to the signature or in the document.  This is 
closely  linked to the requirement of  integrity and electronic signatures may not be attached  in this 









on  in  Faulks  v  Cameron  (2004)  32  Fam  LR  417  discussed  above.    The  other  Australian  jurisdictions  have 
incorporated  a  similar  subsection  into  the  equivalent  signature  provisions.    See  for  example  Electronic 
Transactions (Victoria) Act 2000 (Vic) s 9(3). 
137 S Christensen, W Duncan  and R  Low, Moving Queensland Property  Transactions  to  the Digital Age: Can 
Writing  and  Signature  Requirements  be  Fulfilled  Electronically:  A  case  for  reform  based  upon  Electronic 
Transactions  (Qld)  Act  2001  (Centre  for  Commercial  and  Property  Law  QUT,  2002) 
http://eprints.qut.edu.au/4388/ 93. 
138 S Christensen, W Duncan  and R  Low, Moving Queensland Property  Transactions  to  the Digital Age: Can 
Writing  and  Signature  Requirements  be  Fulfilled  Electronically:  A  case  for  reform  based  upon  Electronic 
Transactions  (Qld)  Act  2001  (Centre  for  Commercial  and  Property  Law  QUT,  2002) 













These  issues  are  particularly  relevant  and  critical  against  the  backdrop  of  electronic  contracting, 
including the process of online land auctions.  Land contracts can be entered into electronically if it 
complies with the ETA.  Potential problems arise where negotiations commence in paper writing and 
then  negotiations  continue  through  electronic means.    There  is  no  authority  yet  on  issues  as  to 







































































Statute of  Frauds  section had  created  some  interpretation  issues but noted  that  it was  generally 
accepted that the words covered guarantees ‘of another’s liabilities of any kind’ and that the Property 
Law Bill would  reflect  this.150  Although  the QLRC  held  concerns  about  the  possible  jurisdictional 
differences arising from the recommendation for repeal in New South Wales,151 it ultimately identified 







149  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Review  of  the  Statute  of  Frauds  1677;  the  Statute  of  Frauds 
Amendment Act 1828; the Statute of Frauds and Limitations of 1867 (Qld) and the Sale of Goods Act 1896 (Qld), 
Report No. 6 (1970) 8. 




























One  of  the  primary  objects  of  the  Statute  of  Frauds was  to  prevent  fraud  by  preventing  actions 
attempting to enforce oral agreements only.  The requirement that guarantees be in writing assisted 
in limiting the circumstances in which a contract might be established by ‘false or loose talk’ where 































remind guarantors of  the  seriousness of  the obligation  they were undertaking.   A number of Law 
Reform  Commissions  and  Committees  in  different  jurisdictions  have  raised  the  issue  of  the 
requirement for writing as a mechanism to protect a potentially  ‘vulnerable’ class of guarantors.159  
However,  it  is  generally  accepted  that  the majority of  guarantees, particularly  in  the  commercial 
arena,  are  in  writing,  irrespective  of  any  requirements  imposed  under  the  Statute  of  Frauds 
provisions. 160    Balanced  with  the  policy  imperative  of  providing  a  level  of  protection  for  less 
experienced  individuals  accepting  the  obligations  as  guarantors  is  the  need  to  recognise  that  a 
guarantee  is  a  critical  component of  a  large number of  financial  transactions. 161   In  this  respect, 
guarantors should fully understand their obligations but at the same time the creditor should also be 
in a position to enforce the guarantee  if required.162  Simply requiring something to be  in writing  in 

















































A guarantee which  falls within  the  scope of  the National Credit Code  is not enforceable unless  it 
complies with section 55.169  Accordingly,  in  jurisdictions  that do not have  formal  requirements of 
writing to enforce guarantees there  is still a requirement for writing for a guarantee of obligations 
arising under a credit contract.   




















170 Denise McGill  and Nicola Howell,  ‘Improving  the Ability  of Guarantors  to Make  a  Real  Choice:  Lenders’ 
Practices in Taking Third Party Guarantees’ (2013) Journal of Banking and Finance Law Practice 182, 184. 
171 See National Credit Code, s 55(3) and National Consumer Credit Protection Regulations 2010 (Cth) reg 81. 
172  See  section  7A(2)  of  the  Electronic  Transactions  Act  1999  (Cth)  and  reg  4  and  sch  1  of  the  Electronic 
Transactions Regulation 1999 (Cth). 






























the Statute of Frauds.   When  section 56 of  the PLA was  introduced,  the Law Reform Commission 
modernised the Statute of Frauds provision by replacing the words ‘special promise to answer for the 
debt, default or miscarriage of another person’ with  the  term  ‘guarantee any  liability of another.’  
Some commentators has suggested that the current wording of section 56(1) of the PLA has overcome 





























collateral 188  –  that  is,  supporting  the  primary  liability  of  a  third  party. 189    The  formality 
requirements will not apply to an ‘original promise’;190   











The Australian  jurisdictions do  vary  in  relation  to  the  retention of  the  formality  requirements  for 


























part  performance  is  unlikely  to  be  successfully  pleaded  in  respect  of  a  guarantee.    The  doctrine  of  part 
























upon  the reasoning  in  the New South Wales Law Reform Commission Report, described above,  to 
justify the repeal of section 4 of the Statute.200 
In 1975 the Law Reform Committee of South Australia looked at the provision and recommended its 









198 New South Wales  Law Reform Commission Application of  Imperial Acts Report  (1967) 99.   The modified 
version of section 4  included the repeal of special promises of executors, agreements upon consideration of 
marriage and agreements not to be performed within the space of a year of the making. 






200 ACT Law Reform Commission, Report on  the  Imperial Acts  in Force  in the Australian Capital Territory and 
Supplementary Report Report (1973) 35. 





















The  United  Kingdom  has  retained  the  writing  requirement  for  guarantees  and  the  issue  was 
considered on two separate occasions in 1937 and again in 1953.  The Law Reform Committee in 1937 
recommended the repeal of the majority of section 4 of the Statute of Frauds, including the writing 








202 South Australian Law Reform Committee, 34th Report Relating  to  the Repeal of  the Statute of Frauds and 
Congante Enactments  in South Australia, Report (1975) 6.  The Committee considered that  it was only  in the 
‘rarest’ instances that a commercial guarantee was not in writing. 
203 South Australian Law Reform Committee, 34th Report Relating  to  the Repeal of  the Statute of Frauds and 
Congante Enactments in South Australia, Report (1975) 6. 
204 South Australian Law Reform Committee, 34th Report Relating  to  the Repeal of  the Statute of Frauds and 
Congante Enactments in South Australia, Report (1975) 6. 






























































that are not, particularly  in  the  case of non‐commercial  transactions.   Although  section 55 of  the 
National Credit Code  requires  guarantees  to be  in writing  and  signed,  the  scope of  the  coverage 
provided is limited to those guarantees provided under a ‘credit contract’.  Not all guarantees will fall 
within the scope of section 55.  It is inevitable that there will be guarantees provided by individuals 








































(1)  A  covenant  relating  to  any  land  of  the  covenantee  shall  be  deemed  to  be  made  with  the 





of  the  covenantor,  the  covenantor's  successors  in  title  and  the persons deriving  title under  the 
covenantor or the covenantor's successors in title, and, shall have effect as if such successors and 
other persons were expressed.  





























those  covenants  that  affect  the use  and enjoyment of  land.219  These  covenants may  restrict  the 
owner’s use of  the  land, or  impose positive obligations  that must be discharged and are  typically 







entering  into  a  covenant  intended  it  to  run with  the  land.221    This was  usually  demonstrated  by 








covenantor.223  Whether or not a covenant  touches and concerns  the  land depends on whether  it 
                                                            






218 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 765; Adrian Bradbrook and Susan MacCallum, Bradbrook and Neave’s Easements 
and Restrictive Covenants in Australia (Butterworths,  3rd ed, 2011) 259. 
219 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 765.  
220 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 765 –766.  
221 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 771. 
222 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 771. 











been  limited  case  law  in Queensland  that has  directly  considered  section  53(1) of  the  PLA.    The 
Queensland Court of Appeal did consider the section in Simmons v Lee227 and confirmed the position 












224 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.1020]. 

















Wade The Law of Real Property  (Thomson Reuters, 8th ed, 2012) 1380  [32‐014] –  [32‐015].   See also Adrian 
Bradbrook and  Susan MacCallum, Bradbrook and Neave’s Easements and Restrictive Covenants  in Australia 
(Butterworths,   3rd ed, 2011) 311  [13.19] which  cites  a  comment  from  another  commentator  that  ‘there  is 
insufficient authority to make it entirely clear that this was a common law requirement.’ 































232 Charles Harpum,  Stuart Bridge and Martin Dixon, Megarry & Wade The  Law of Real Property  (Thomson 
















240 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.1070]. 










Section  53  of  the  PLA  does  not  alter  the  common  law  position  in  relation  to  the  general 




operation of section 53 of the PLA.   This  is most clearly  illustrated  in Queensland  in the context of 
easements that incorporate a covenant.  Section 53 has arisen as an ancillary issue only in these cases 







‘deeming’  or word  saving  provisions  only.243    The Australian  Capital  Territory  provision  has  been 












244 Land Titles Act 1925  (ACT) s 109.   The terminology used  in the ACT  legislation  is different from the other 
jurisdictions.  Although it does cover the benefit of a covenant to be enforced, it does not extend to the burden 
of the covenant.  In this respect, the position in the Australian Capital Territory and South Australia in relation 


















and persons claiming  through  the covenantors or successors  in  title.’247  Section 63 addressed  the 
benefit of a covenant and was generally interpreted as having wider application than section 64, which 
was viewed as a word saving provision only.  The provisions under the Property Law Act 2007 (NZ), 
(sections 301  (benefit), 302  (burden) and 303  (legal effect of covenants  running with  land)), have 
addressed the uncertainty regarding the operation of the previous provisions by making it clear that 
the covenant will run with  the  land and  is enforceable against successors  in  title, subject  to some 
qualification.248 






discuss the sections  in any detail but rather added the sections to  its  list of recommendations and 
noted that both sections were word saving provisions which allowed the running of the benefit (or 







The Law of Real Property  (Thomson Reuters, 8th ed, 2012) 1382  [32‐016].   However, see also Leslie Turano, 
‘Intention, Interpretation and the Mystery of section 79 of the Law of Property Act 1925’ (2000) Conveyancer 
and  Property  Lawyer  377 where  the  purpose  of  section  79  (and  section  78)  is  discussed  and  the  current 
interpretation of the provisions as solely word saving is questioned. 












































































251 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 765; Adrian Bradbrook and Susan MacCallum, Bradbrook and Neave’s Easements 
and Restrictive Covenants in Australia (Butterworths,  3rd ed, 2011) 259. 
252 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 765; Adrian Bradbrook and Susan MacCallum, Bradbrook and Neave’s Easements 
and Restrictive Covenants in Australia (Butterworths,  3rd ed, 2011) 259. 
253 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 765‐766. 
254 Austerberry v Corporation of Oldham (1885) 29 Ch D 750. 



















 Generally,  the  burden  of  a  positive  covenant  does  not  run with  land  at  law  and  is  not 
enforceable  against  successors  in  title. 262    It  is  only  enforceable  against  the  original 
covenantor. 263    This  is  known  as  the  rule  in  Austerberry  v  Corporation  of Oldham  (the 
Austerberry rule).264  The legal basis for the rule was explained in Rhone v Stephens265 where 
Lord Templeman  indicated  that enforcing a positive covenant against a  successor  to  the 
covenantor would breach the rule that contracts are enforceable only against the persons 
who entered into them.  The position in relation to the enforcement of restrictive covenants 
was different and did not breach  the  rule.   This  is because equity does not enforce  the 
covenant but instead, prevents the ‘purchaser from exercising a right that he or she did not 
acquire.’266 
 The  benefit  of  a  positive  or  restrictive  covenant  can  run  with  the  land  so  that  the 
covenantee’s successors in title are entitled to enforce the covenant against the covenantor 
(but not  the covenantor’s successors)  if certain requirements are met.   For example,  the 
                                                            
258 Victorian Law Reform Commission, Easements and Covenants Final Report 22 (2010) 84 [6.87]. 











































covenants.   There  is no general provision  in  the  LTA providing  for  the  registration of a  restrictive 
covenant, although there are some limited circumstances enabling these covenants to be registered.  
The categories of restrictive covenants which can be registered under the LTA include:272 
 building  management  statements  ‐  both  positive  and  negative  covenants  contained  in  a 
registered building management statement;273 and 
 statutory covenants which cover the use of the  lot or building on the  lot, preservation of a 
native animal or plant or natural feature of the lot that is of cultural or scientific significance.  













Titles  Law  and  Practice,  Thomson  Reuters  (looseleaf)  [4.5320],  [6.17750]  and  Carmel  MacDonald,  Les 
McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property Law  in Queensland  (LawBook Co., 3rd ed, 2010) 
[17.340] – [17.430]. 





























arises  where  there  is  an  easement  granted  over  particular  land  and  a  covenant  containing 
maintenance obligations is subsequently entered between the owners of the dominant and servient 
tenements.280  The utility and value inherent in an easement may be diminished where the subsidiary 





















  The  law  relating  to  the enforcement of covenants  in easements between  successors  in  title  to  the 
original parties is difficult and uncertain.283 










or  transferred  subject  to  the  lease,  it  is  known  as  an  assignment of  the  reversion.285  Covenants 
contained  in  a  lease were  not  enforceable  between  the  new  owner  of  the  land  and  the  lessee.  
Sections 117 and 118 of the PLA now regulate this situation  in Queensland.    In effect, the sections 























285 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 607 [14.890]. 





complicated  contractual  arrangements  entered  into  in  order  to  enable  the  burden  of  positive 




some positive obligations  (for example,  to allow maintenance and access  to  the property). 287  For 
example:  
 personal covenants can be used  to bind successive covenantors.   Under  this approach  the 
initial convenantor agrees to ensure that the subsequent purchaser of the burdened land will 
enter  into  an  identical  covenant  with  the  covenantee. 288    Clearly,  the  use  of  personal 
covenants to bind successors in title is only effective if each successive title holder agrees to 
enter into such an arrangement; and 
 the  creation  of  a  chain  of  indemnity  covenants  which  requires  each  successive  seller 
(covenantor)  of  land  the  subject  of  a  covenant  to  impose  a  covenant  on  the  purchaser 
requiring  the  purchaser  to  indemnify  the  covenantor  against  any  breach  of  covenant 
committed by the purchaser or the purchaser’s successor  in title.289  Each successor  in title 














288 Carmel MacDonald,  Les McCrimmon, Anne Wallace and Michael Weir, Real Property  Law  in Queensland 
(LawBook Co., 3rd ed, 2010) 779; Peter Butt, Land Law, (LawBook Co., 5th ed. 2006) [1709].  The covenant will be 
directly enforceable against a successor  in  title as  there will be a privity of contract  relationship. This direct 
covenant should include a requirement that the successor in title will only sell, transfer or assign the property 
on  the condition  that  the purchaser enters  into an equivalent covenant.   This method of enforcing positive 
covenants is a ‘drafting solution’ as it can assist with the enforcement of a positive covenant.   
289  Adrian  Bradbrook  and  Susan  MacCallum,  Bradbrook  and  Neave’s  Easements  and  Restrictive  Covenants 
(LexisNexis Butterworths, Australia, 3rd ed, 2011) 368. 















the easement,  the grantee’s successors  in  title were  liable  for  the cost of  repairs because, 
having claimed the benefit under the grant of easement, they could not avoid the burden.295 
The principle has been considered  in a number of Australian cases,296 although  its status  is 




as  conferring  benefits  conditional  upon  the  performance  of  certain  obligations. 299    This 
principle has been explained as follows: 
  A covenant may grant to a person some right relating to land such as to use a road or a party 
wall,  and  the  grant  of  the  right may  be  conditional  upon  the  person  discharging  certain 
specified obligations relevant to the exercise of the right.  Where this is the case, in appropriate 





















299  Adrian  Bradbrook  and  Susan  MacCallum,  Bradbrook  and  Neave’s  Easements  and  Restrictive  Covenants 
(LexisNexis Butterworths, Australia, 3rd ed, 2011) 371 [14.10]. 

















 building  management  statements  ‐  both  positive  and  negative  covenants  contained  in  a 
registered building management statement are enforceable against successors in title;304  
 statutory  covenants  ‐  both  positive  and  negative  statutory  covenants will  be  enforceable 







Apart from the Northern Territory and New South Wales, the approach  in the other  jurisdictions  is 
consistent with Queensland.  New South Wales and the Northern Territory are the only jurisdictions 
that have enacted statutory provisions to specifically address the common  law rule relating to the 
enforceability of the burden of a positive covenant.   The New South Wales  legislation  is  limited to 
covenants  contained within  easements  and  does  not  create  a  new  statutory  regime  to  regulate 
positive  covenants  more  generally.    The  position  in  New  South  Wales  can  be  compared  to  the 
Northern Territory legislation which does create a statutory regime with broad application.  Victoria 



















considering the  issue of enforceability of the burden of a positive covenant.   The position  in these 
jurisdictions is discussed below. 
8.3.1. New	South	Wales	
Section  88BA was  incorporated  into  the Conveyancing Act  1919  (NSW)  in  1996  in  an  attempt  to 
overcome  the  problems  associated  with  the  enforceability  against  successors  in  title  of  positive 
covenants.307  The  section enables covenants  that  require  repair or maintenance of  the  site of an 






















307  The  Property  Legislation  Amendment  (Easements)  Act  1995  introduced  this  provision  and  made 









308    Land  and  Property  Information,  ‘Property  Legislation  Amendment  (Easements)  Act  1995  –  Partial 



































































contract  and  not  bind  the  covenantor’s  successors  in  title. 329    This  recommendation  was  made 
following consideration of submissions in relation to this issue.  The reasons for this recommendation 
included:330 









covenants  remain unenforceable under  the  common  law  rule  from Austerberry.332  However,  the 
United  Kingdom  Law  Reform  Commission  recently  reviewed  easements,  covenants  and  profits  a 









328  Victorian  Law  Reform  Commission,  Review  of  the  Property  Law Act  1958  Final  Report No  20  (2010)  88 
(Recommendation 35). 


















 the  jurisdiction of the Lands Chamber of the Upper Tribunal be extended  to provide some 
protection against land becoming overburdened by positive obligations;335 and 







The  recommendations made by  the  Law Commission were  generally  consistent with  the position 
adopted in previous reviews of covenants in the United Kingdom. 338  However, no further steps have 
been taken in relation to the adoption of the recommendations to date and it is not clear whether the 
recommendations will be  implemented.   The Ministry of Justice  indicated  in January 2013 that the 
Government’s response to the Law Commission’s report had been delayed by other  ‘priorities’ but 
that it had met with stakeholders to discuss the recommendations and was preparing a response to 




























sets out details  regarding  the  rank of covenants  in  relation  to other unregistered  interests, which 
affects the order of their priority.343  The covenant  is to be treated as an equitable  interest.344  The 
Court may make determinations with respect to covenants,345 and may also modify or extinguish a 

















with  the  land.   This would generally be consistent with  the approach  in  the majority of  the other 




























8.4.2. Option	2	–	A	new	 statutory	approach	 to	enforcing	 the	burden	of	a	
positive	covenant	


















8.4.3. Option	 3	 –	 Allow	 for	 the	 enforcement	 of	 the	 burden	 of	 positive	
covenants	contained	in	easements	
Maintenance  and  repair  covenants  attached  to  easements  have  presented  some  difficulties  in 
Queensland,  as  illustrated  by  the  discussion  above  under  Part  8.1.4.1.    This  option would  allow 
                                                            














 allowing maintenance and  repair  covenants  relevant  to easements  to  ‘run with  the  land’.  
Reform in this area could follow the model adopted by New South Wales in section 88BA of 











arisen  in  the  Courts  regarding  the  enforceability  of  positive  covenants  included  in 
easements? 
 
40. Do  you  think  an  approach  of  expressly  enabling  the  burden  of  obligations  under  an 
easement to be enforced against successors in title is viable in Queensland? 
 
































































The provisions of  this Bill  still provide ample protection  to purchasers but ensure  that  subordinate 
legislation does not interfere with traditional conveyancing practices unless it is clearly intended to do 
so.    This  provision  further  ensures  that  contracts  entered  into  freely  by  parties  can  proceed  and 
removes any uncertainty as to the validity of the contract.357 
9.1.2. 	Section	57A(2)	–	timing	









against  an  order  for  specific  performance  made  on  a  summary  judgment  application  under  the 
Supreme Court rules.  The respondent and appellant entered into a contract for the sale of a property 










































 section  57A(2)(c)  refers  to  the  time  at  which  the  mortgagor  accepts  liability  under  the 












362 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.1460]. 
363 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.1460]. 


































is placed upon  the owners of  land adjacent  to or  connected  to a waterway  to be  responsible  for 








































A  separate  policy  issue  arising  in  relation  to  section  57A(1)  is  the  appropriateness  of  statutory 




scrutiny  by  the  appropriate  portfolio  committee.    A  more  appropriate  forum  for  these  kinds  of 






















If  section  57A  is  retained,  further  consideration will  need  to  be  given  to  addressing  the  drafting 
problems in section 57A(2).   
9.3. Options	
It  is clear  from  the preceding discussion  that  there are a number of  issues with section 57A  in  its 




considered  in more  detail.    Section  57A(2)  could  be  redrafted  to  address  the  drafting  problems 

















































are not  clarified  in  the  section.   However,  it  is  accepted  that  the  section  extends beyond  simply 







































arguably,  required  protection  to  be  provided  to  interested  parties  apart  from  the  owner  of  the 
property.   These historic social circumstances no  longer exist and the  incidence of  insurance cover 
held by  individuals most  likely affected by damage or destruction  to property caused by  fire  is  far 
greater.    Parties with  a  financial  or  other  interest  in  the  property  as mortgagees  or  lessees,  for 















































provides  for  the  abatement  (or  suspension) of  rent  in  certain  cases  such  as  total damage  to  the 
premises.389  Further, there is often a provision which enables the lessor and lessee to give notice to 
















































were the only  jurisdictions where the Imperial  legislation remained  in force.399  The  introduction of 
the ICA occurred following the completion of the reference to the Australian Law Reform Commission 
(ALRC) by the Attorney‐General which amongst other things, reviewed and considered the adequacy 
and  appropriateness  of  insurance  landscape  in Australia.400    The ALRC  Final Report No.  20 when 
considering the Fires Prevention Act, noted that there were no objections from the insurance industry 
to the suggestion in the ALRC Discussion Paper No. 7 that the Imperial Act be repealed or overridden 








































The objective of  section 48 was  to overcome  the effects of  the  indemnity principle.408  Some key 
differences between the operation of this section and section 58 of the PLA are set out below: 
 the  provision  has  a  narrower  scope  of  application  and  reliance  is  limited  to  ‘third  party 




























pay  the  full purchase price where  the property  the subject of an enforceable contract of sale was 
damaged or destroyed prior to settlement.410  Prior to the introduction of the section, a purchaser was 
unable  to benefit  from  the  seller’s  insurance  for  loss occurring prior  to  completion or  entry  into 
occupation.411  Some key features of this section compared to section 58 of the PLA are set out below: 
 it is only available where: 









termination  of  sale,  completion  etc.).    This  gives  the  ‘insured’  broader  rights  than  under 
section  58  of  the  PLA  which  only  provides  the  interested  party  with  a  right  to  demand 
reinstatement, rather than deeming the party to be an insured under the policy. 
10.3. Other	jurisdictions	
There  is  some  variation  regarding  the  retention  of  the  equivalent  provision  in  other  Australian 













































































































An  equivalent provision  to  section 60 of  the PLA  exists  in New  South Wales419 and  the Northern 





conditions are  fulfilled.    In each  case  the  conditions  include notification of  the  right  to bid  in  the 





































QLD421    √    √ (unlimited 
bids) 
√   
NSW422  √  √423  √  √ (only bid 
once) 
   




       
SA426    √  √  √(max 3 
bids) 
√  √ 
NT427  √  √         
ACT428  √  √  √  √    √ 
















































































rights upon the buyer of the relevant  land which are  implied  in the contract for sale.   The relevant 
terms set out in section 61 are subject to the express terms in the contract and will only be applicable 
NOT GOVERNMENT POLICY 










(NSW)  and  is  limited  in  scope  to  registered  land  only.431    The QLRC  justified  its  inclusion  on  the 
following basis: 
  In  Queensland  contracts  for  the  sale  of  land  are  usually  prepared  by  real  estate  agents  and  the 
particulars of  title which appear  therein are not always accurate.   Consequently we  think  that  the 
statutory implication by sub‐cl.(1)(a) of a right to obtain particulars of title necessary for the preparation 
of the instrument of transfer represents a useful additions to the powers of the purchaser.432 





12.2.2. Section	61(1)(b)	 –	 ‘abstract	of	any	 instrument	 forming	part	of	 the	
vendor’s	title	represented	by	a	caveat’	









431  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 50. 
















‘prove useful  in cases where, for example, the  interest sold  is  less extensive than the full freehold 
estate  in  the  land.’435  The section also refers  to  ‘or other documents of  title’ which may cover an 
instrument that is required to be produced for registration prior to the transfer in order to allow the 
actual registration to occur.   
The obligation under section 61(1)(c)  is explicit  in the REIQ standard contract  for sale as the seller 
would have to produce a title for the buyer to be registered where only part of the land is to be sold.436  










































meant  that  the buyer was deemed  to have  accepted  the  title  as  shown.   A buyer now has until 
completion to raise objections.   If the buyer does not raise objections and settles then he or she  is 
subject to the relevant defect and would have to pay for the removal of that defect.   Although the 
subsection does not raise any concerns,  improvements  in  its drafting to clarify  its relationship with 
subsection 61(1)(d) would be beneficial.  For example, combining subsections 61(1A) and subsection 
61(1)(d).	




by  cash was  seen  to  be  impractical.    The  REIQ  standard  form  contract  now  contains  a  provision 
allowing payment by bank cheque.438  There is still benefit in retaining the provision for purposes of 
clarity. 
The  subsection  will  not  apply  to  electronic  conveyances  as  all  payment  or  tender  will  occur 
electronically.   This should be expressly provided for  in the subsection  in order to avoid any doubt 
about the scope of the subsection.  	
12.2.7. Section	61(2)(b)	–	‘free	from	encumbrance’	




from encumbrance  in exchange  for  the purchase money and  the buyer, contractually, was able  to 
insist on a clear title before paying the purchase money.440  For example, a registered mortgage on the 
title  at  settlement  constituted  an  encumbrance,  despite  the  buyer  being  handed  the  release  of 
                                                            
438 See REIQ Contract  for Houses and Residential  Land  (11th ed)  clause 2.5.   The  terms  ‘bank’ and  ‘financial 
institution’ are defined in clause 1.1 of the Contract. 
439  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 50. 



































Show holiday  in  the  locality of  the  land  registry.    In  those  circumstances,  the  subsection enables 
settlement to occur: 
                                                            






















 section 61(1)(d) –  retain with possible amendment  to  link  it more  clearly with  subsection 
61(1A); 
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the QLRC was  ‘concerned that the  insurer may escape  liability under the policy by showing that the risk had 
passed  to  the purchaser’:[3.9].   However,  the New South Wales  Law Reform Commission did not  think  the 
provision was necessary as the mere passing of risk to the purchaser is not a justification for the seller’s insurer 
refusing to pay a claim under the seller’s policy:[3.9]. 


























































































































472  See  Queensland  Law  Reform  Commission,  Problems  Relating  to  Passing  of  Risk  between  Vendor  and 
Purchaser Preliminary Discussion Paper No. 13 (1984) 3‐4; Queensland Law Reform Commission, A Bill to amend 
the Property Law Act 1974‐1985 Working Paper No. 30 (1986) 25‐26; Queensland Law Reform Commission, A 






































































































































490 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2090]. 
491 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters [6.2090] referring to Re Nordenfelt[1895] 1 QB 151. 
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2011) 327 referring to a number of cases  including Georgeson v Palmos    (1962) 106 CLR 578, Dallas Costa v 
Beydown (1990) 5 BPR 11,379; Duncan and Vann, Property Law and Practice in Queensland (eds) WD Duncan 
and A Wallace, Thomson Reuters [6.2100]. 










































500 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2110]. 
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519  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 51. 
520 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2120]. 







































or give  the same  for  the person’s paying or giving  the same  to  the  financial  institution manager, 






















524  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 51‐52. 
525  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 51‐52. 






































530  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 51, 52. 
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The  extent  to  which  section  66  of  the  PLA  serves  any  current  purpose  is  not  clear  and  further 
consideration needs  to be  given  to whether  it  should be  repealed or  amended.    If  the  section  is 























































position on  a  statutory basis  and  in  adopting  the provisions of  the New  South Wales  section.’541   
Further,  that  it  seemed  safe  to conclude  that  ‘no change  in common practice will  result  from  the 
enactment of the proposed clause in Queensland.’542 
                                                            
538  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 52. 
539  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 52. 
540  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 52. 
541  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 52. 













land where a buyer was not  in a position to ascertain very much  information about the  land being 
























































547  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 53. 
548 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2210].  The rule in Bain v Fothergill has been described as one ‘laid down for defects in 
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The QLRC recommended the enactment of section 68 and considered that the rule in Bain v Fothergill 
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noted  in  its 1990 Report that conveyances  in Queensland of  ‘unregistered titles, and therefore the 
likelihood of the Rule being applied, are almost insignificant.’554 
19.2.2. Transparency	of	legal	position	if	repealed	

















South  Wales  Law  Reform  Commission  Report  which  specifically  reviewed  the  rule  in  Bain  v 
Fothergill.558  The Northern Territory has also abolished the rule but not in relation to contracts for the 
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19.4. Options		
It  is  recommended  that  section  68  be  retained  but  that  its  form  is  simplified  to  assist  with  its 
interpretation.  One way of achieving this is to adopt the drafting approach in New South Wales, with 
some minor  variation, which  is  set out  in  section  54B of  the Conveyancing Act  1919  (NSW).   An 
illustration of how a revised section 68 may look is set out below: 
(1) The rule of law known as the rule in Bain v Fothergill is abolished in relation to contracts for the 
sale  or  other  disposal  of  registered  land  or  any  interest  in  registered  land  made  after  the 
commencement of this section. 
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a  repudiation but which was  such  that  the  Court would  not  order  specific  performance.    In  that  case  the 
purchaser could not recover the deposit.  This hiatus has been closed by this provision, but only if it is a defect 
or doubt  in title which  is established.  This  is an express  limitation to the power so that  it cannot be  invoked 
where this preliminary requirement is absent.’ 







































565  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 54 referring to the decision in Bennett v Stuart (1927) 27 S.R(NSW) 317, 327‐8. 
566 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2320]. 
567 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf)[6.2320]. 
568 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2290]. 
569 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters  ,  (looseleaf)  [6.2290]. See  for example Delbridge v  Low  [1990] 2 QdR 317, 329 where  the  criterion 
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prescribed  for  the  exercise of  the  remedy  in  section  69 of  the  Property  Law Act  1974  (Qld) had not been 
established – in that case the buyer sought return of the deposit because a pergola on the property included a 

























refused by a Court  in Equity because  the  title was doubtful.575  The  introduction of section 55(2A) 
extended the court’s jurisdiction by providing it with the discretion to order the return of the deposit 
beyond situations where specific performance was refused to ‘any other suit or proceeding’.576  For 


































































deposit  in  any  particular  case.    The VLRC  proposed  that  the  threshold  test  for  the  exercise  of  the  court’s 
discretion  be  put  on  statutory  footing  and  recommended  the  ‘just  and  equitable’  approach:  see 
Recommendation 12, Victorian  Law Reform Commission, Review of  the Property  Law Act 1958 Final Report 
(2010) 45. 
582 Victorian Law Reform Commission Review of the Property Law Act 1958 Consultation Paper (2010) 62. 
583  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 54. 
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performance would not be granted to a seller because of a defect or doubt in the title held.  This is 
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greatly  to  that already exercisable under  the Supreme Court Rules  in existence  in 1973 when  the 
Report was prepared.   The section  is  intended  to enable  the matter  to be dealt with by way of a 
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held  in Queensland  that  compensation  is  available  even  after  settlement.590    From  a  procedural 
perspective, a question determined under a section 70 summons  is deemed  to be res  judicata  (as 























590  See  Re  Forward Development Associates  and Martin’s  Contract  [1982] Qd  R  569  and  Re  Custom  Credit 
Corporation Ltd [1985] 1 Qd R 35. 
591 See for example Re Glenning [1987] 2 Qd R 523. 














to  Specific  Performance  Actions’  (2014)  29(3)  Australian  Property  Law  Bulletin  55  and  Duncan  and  Vann, 
Property  Law  and  Practice  in  Queensland  (eds)  WD  Duncan  and  A  Wallace,  Thomson  Reuters,  (looseleaf) 
[6.2430]. 
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21.2. Is	there	a	need	for	reform	
21.2.1. Uniform	Civil	Procedure	Rules	1999	 (Qld)	 ‐	potentially	 covers	 the	
field?	
Other than an appeal, there are two types of originating process under the Uniform Civil Procedure 













































Recent decisions of  the Queensland Supreme Court  relating  to summary applications made under 
section 70 of the PLA raise issues regarding the use of the section and its scope.  In Evans v Robcorp605 
the applicant made a summary application under section 70 for specific performance.  There was no 
discussion  in  the  case  of  the  appropriateness  of  section  70  as  a  vehicle  for  seeking  specific 
performance although Lyons J indicated: 
  The precise test to be applied  in determining whether or not summary  judgment should be granted 



























611 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2430]. 
612 Duncan and Vann, Property  Law and Practice  in Queensland  (eds) WD Duncan and A Wallace, Thomson 
Reuters , (looseleaf) [6.2430]. 
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21.3. Other	Australian	jurisdictions	
Victoria, Northern Territory and Tasmania have an equivalent provision to section 70 of the PLA.613  
The  form of  the  relevant  sections  in each  jurisdiction  is  similar  to  the Queensland provision.   The 
Victorian provision was reviewed by the Victorian Law Reform Commission in 2010 and it was noted 





























615  Victorian  Law  Reform  Commission,  Review  of  the  Property  Law  Act  1958  Final  Report  (2010) 
(Recommendation 11). 
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because  the  Titles Registry  computer  system was  inoperative.620   This provided  the buyer with  a 
reason not to complete.621  The contract remained on foot but time ceased to be of the essence and 
the suspension of the obligation to complete only lasted until the buyer was able to verify the title 
once  the Titles Registry  system was operational again.    It  is an accepted conveyancing practice  in 






 where, without default on  the buyer’s part,  the buyer  is unable  to verify  the  seller’s  title 
because the computers in the Titles Registry are inoperative for any reason: 624 
o The seller is taken not to have proved title; and 
o The seller  is not  in breach of the contract only by virtue of failure to prove title at 
completion;625 
 time ceases to be of the essence of the contract;626 





































introduction  of  electronic  conveyancing  within  Queensland  potentially  raises  broader  issues 
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for funds and  instruments.   The steps  involved  in an electronic settlement do not mirror the paper 
process exactly.  It is not possible to apply the traditional concept of ‘settlement’ of a land transaction 
to  an  electronic  environment.    The  concept  of  settlement  is  important within  a  contractual  and 
statutory context.  In both cases, the act of ‘settlement’ marks a point in time when certain rights of 
the buyer, usually to terminate or cancel the transaction can no  longer be exercised.   The PLA was 









After  a workspace  locks  the  system will undertake  a number of  verifications  and  checks prior  to 
proceeding to exchange funds and lodge documents.  If the PEXA system and all third party systems 










































PEXA  to  send a payment  instruction  to  the  relevant  financial  institution where  the  source 
account is held; 
 assuming the funds from the source accounts have been transferred to the relevant financial 
institutions, PEXA  then  sends  a  request  to  the Reserve Bank Australia  (RBA)639 to place  a 
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 after  confirmation  of  reservation  from  the  RBA,  PEXA  lodges  documents  with  the  Land 
Registry; 













 incorrect  disbursement  account  details  –  incorrect  disbursement  account  information  is 
entered and money is not received by the intended recipient. 
In the case of technical problems, delayed settlement may occur as a result of the inoperability of one 
(or more) of  the computer  systems  linked  into  the electronic conveyancing process.   The  systems 
involved in the process will include PEXA, the RBA, relevant financial institutions, Titles Registry and 
third party beneficiaries receiving disbursements.  Problems with settlement may arise as a result of 
any one of  these  systems being  inoperative  for  reasons  such  as maintenance, problems within  a 



































the basis of providing  ‘broader coverage’ and  to avoid  the possibility of  the parties attempting  to 
overcome the problem in their own way, potentially leading to more litigation.640  These reasons apply 










 under  section 70A,  in order  to  ‘reset’  time of  the essence, written notice  is  required  that 
includes, amongst other things, a statement that the computers are again fully operational.  
Within the electronic conveyancing environment it may not always be clear when a particular 
















































81. If so, do you  think a statutory solution  to address  the  issue of computer  inoperability 
during settlement is an appropriate approach? 
 
82. Do  you  think  an  alternative  approach  is  for  the parties  to  simply  rely on  contractual 
measures to address the issue? 
 
































the  form more  commonly  in use  in Victoria, whereas  the practice of  transferring  title  subject  to a 
mortgage in favour of the vendor is more common in New South Wales.  In Queensland both methods 












643  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973). 
644  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973), 54. 
645  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 55. 
646  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16  (1973) 54.   See also Duncan and Vann, Property Law and Practice  in Queensland (eds) WD Duncan and A 
Wallace, Thomson Reuters , (looseleaf) [6.2510]. 
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(a) not exceeding  the prescribed percentage of  the purchase price payable under an  instalment 
contract; and 
(b) paid or payable in 1 or more amounts; and 
(c)  liable  to be  forfeited and  retained by  the vendor  in  the event of a breach of contract by  the 
purchaser. 
instalment contract means an executory contract for the sale of land in terms of which the purchaser 









proposed  lot  (also  known  as  an  ‘off‐the‐plan’  sale)  to provide  for  a deposit of up  to  20%  of  the 




648  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 57. 















































































not)  to  the  seller  under  the  contract.    This may  include  payments  to maintain  the  land,  interest 
payments or payment for an extension of time to complete the contract. 
Paragraphs  24.2.1  and  24.2.2  below  consider  examples  where  instalment  contracts  have  been 
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instalment contracts were not intended to be caught by the legislation and have given rise to almost 
all the litigation under the Division.   
Aside  from  the  issue  of  an  instalment  contract  being  created where  no  instalment  contract was 
intended  by  the  parties,  there  are  several  issues  with  the  Division  that  may  require  legislative 
amendment.  Paragraph 24.2.3 considers a number of these issues.  
24.2.1. Deemed	instalment	contracts	–	deposit	amount	
The major  issue with the Division relates to sales contracts that are not  intended to be  instalment 
contracts but  that may, due  to  the operation of  the definitions  in  the Division, be deemed  to be 
instalment contracts.  If the buyer is unable to complete the contract on the day agreed for settlement 
and  the  seller  terminates  the  contract  for  the buyer’s breach,  the buyer may avoid  liability  if  the 
contract  is deemed  to be an  instalment contract and  the seller has  terminated without giving  the 
required notice.  
This may occur if the purported deposit does not satisfy the definition of deposit in section 71 of the 
PLA.    If  the amount of  the deposit exceeds 10%  (or 20%  in  the  case of proposed  lots)  (each,  the 
prescribed  percentage)  of  the  purchase  price,  an  instalment  contract will  be  created. 662    This  is 
because the amount paid as a deposit will not be a ‘deposit’ within the meaning of the PLA and is then 
a payment that the buyer  is bound to make without becoming entitled to receive a conveyance  in 
exchange  for  the payment.   This  creates an  instalment contract  in accordance with  the definition 




























































668 Phillips v Scotdale Pty Ltd  [2008] QCA 127,  [22].   Phillips was  followed  in Watpac Developments Pty Ltd v 
Latrobe King Commercial Pty Ltd [2011] QSC 392. 
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price  relates  to  the payment of  an option  fee.    The definition of  instalment  contract  includes  an 
enforceable option for the sale of the land.  In AMP Property 3 Pty Ltd v Blondeau670 an option fee of 
$100 was payable upon exercising the option to purchase a proposed lot on terms contained in the 
option  agreement  and  an  annexed  contract  for  the  price  of  $2,140,000.    The  annexed  contract 
contained a schedule which specified that the deposit was not to exceed 10% of the purchase price.   
The respondent Blondeau paid the option fee and a deposit of $214,000.  Blondeau argued that this 
created  an  instalment  contract  and  purported  to  terminate  the  contract  because  the  seller  had 
















the buyer  to  the seller under  the contract prior  to settlement may create an  instalment contract.  
                                                            




















In  Bradiotti  v  Queensland  City  Properties  Ltd 679  the  sales  contract  required  the  buyer  to  make 















deposit 14 days after giving  the buyer a notice  to  remedy  its default.   The buyer argued  that  the 




























contract.    At  first  instance,  the  payment  of  interest  was  held  to  create  an  instalment  contract.  
However, on appeal, the Court carefully considered the correspondence between the parties when 
negotiating the extension of time.  The Court of Appeal held that the payment for the extension was 


















refers  to  the executive branch of government.686  However,  it may not always be clear whether a 
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The  only  effect  of  such  a  novation would  be  that  original  seller  is  replaced with  the  third  party 























































689  Queensland  Law  Reform  Commission,  A  Bill  to  Consolidate,  Amend,  and  Reform  the  Law  Relating  to 
Conveyancing, Property, and Contract and to Terminate the Application of Certain Imperial Statutes, Report No. 
16 (1973) 58. 
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on sales contracts for proposed lots has been increased to 20%,691 which makes it less likely that off‐
the‐plan sales contract will be deemed to be instalment contracts. 






It  may  be  argued  that  there  are  sufficient  protections  in  the  Body  Corporate  and  Community 
Management Act 1997 (Qld)693 for ‘off‐the‐plan’ buyers without complicating the transaction further 
by continuing  to  impose  the Division which may be unsuitable  for  the  type of contracting process 
involved in off‐the‐plan sales. 
24.3. Other	Australian	jurisdictions	
Other  Australian  jurisdictions  generally  have  similar  provisions  relating  to  instalment  contracts.  
However, in some states there are minor differences worth noting.  The provisions in New South Wales 
however, are completely different. 








































As discussed above,  the  instalment  contract provisions protect  important  rights  for buyers under 
genuine instalment contracts.  However problems arise with sales contracts that were never intended 
































A second option  to address  the  issue of  instalment contracts  is  to completely  repeal  the Division.  
There is an argument that buyers are no longer in need of the protections created by the Division as 
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Questions
 











 providing  that  when  a  buyer  has  a  choice  between  performing  a  sales  contract  as  an 
instalment  contract or  in  some other manner,  the  contract will not be deemed  to be  an 
instalment contract until the buyer elects to perform the contract as an instalment contract; 






























of  the  land  subject  to  a  mortgage?    Should  the  one‐third  purchase  price  threshold 
continue to apply or should a different threshold apply? 
 
101. Should  the escrow provisions be modified  to provide  that a certificate of  title 
must be held in escrow only if a paper certificate has been issued? 
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